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1 Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/63.00 "Wohnen an
der Apfelstralle, Ecke Sudbrackstral’e" liegt innerhalb der Gemarkung Bielefeld, Flur 50 und
umfasst die Flurstiicke 653, 654, 733, 734 und 735.

Der verbindliche Geltungsbereich mit einer GréRe von rd. 0,75 ha ist im Plan selbst durch
Planzeichen festgesetzt.

2 Anlass und Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes / Verfahren

Anlass fur die Planung ist der Antrag eines privaten Projektentwicklers, der Nachfrage nach
infrastrukturell gut erschlossenen Wohnungen durch die Nachnutzung der ehemals gewerblich
genutzten Flache an der SudbrackstralRe / Apfelstralle mit Geschosswohnungsbau nachkommen
zu wollen.

Ziel des Antrages ist die Aufplanung der Flache zur Schaffung des Bauplanungsrechtes von
mehreren dreigeschossigen Gebauden zzgl. Staffelgeschoss mit mindestens 7 Wohnungen bis
maximal 20 Wohnungen als ein stadtebauliches Ensemble.

Die Stadt Bielefeld macht mit der Entsprechung des Antrages mit dieser Bauleitplanung von der
Méglichkeit Gebrauch, vorhandene konkrete Projekt- / Bauwilinsche, die mit dem bestehenden
Baurecht nicht vereinbar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechende
Baurechte zu schaffen.

Dies liegt im zuldssigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kommune, so dass
bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswiinsche der darauf
bezogenen Planung nicht etwa von vornherein die stadtebauliche Rechtfertigung fehlt (hier:
Innenentwicklung / Schaffung von Wohnraum).

Entscheidend fir die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB st allein, ob die
jeweilige Planung - mag sie nun mittels Antrag von privater Seite initiiert worden sein oder nicht -
in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum sinnvoll
stadtebaulich zu ordnen.

Dieses ist hier der Fall, indem eine Flache im Innenbereich in stadtradumlich gut integrierter Lage
stadtebaulich geordnet und der Wohnnutzung zugefuhrt werden soll.

Mit der planungsrechtlichen Vorbereitung der Nachnutzung des ehemals gewerblich genutzten
Areals zum Zwecke eines Wohngebietes mit Geschosswohnungsbau wird den stadtischen
Entwicklungsvorstellungen fur den Standort entsprochen (siehe 6.2 Planungsalternativen).

Aufgrund der bauleitplanerischen Zielvorstellung einer Nachnutzung der aufgelassenen
Betriebsflachen auf dem ehemaligen Firmengelande des Baubetriebes Sudbrack zum Zwecke
einer Wohnbebauung wird der Bebauungsplan Nr. 11/2/63.00 "Wohnen an der Apfelstral’e, Ecke
Sudbrackstralte" aufgestellt.

Seit dem 01.01.2007 besteht die Mdglichkeit, zur Entwicklung von Bauflachen im Innenbereich ein
Bebauungsplanverfahren gemaf § 13a BauGB durchzuflihren.
Die Anwendungsvoraussetzungen hierzu sind gegeben:
o Die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.
. Es handelt sich bei der Planung um die Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie
um eine Nachverdichtung und Innenentwicklung.
o Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter
20.000 m2 (rd. 0,75 ha Plangebiet).
o Es wird durch die Planung keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.


http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Norm&Norm=BauGB25�2025�C225�A725�201&vDokTyp=Urteil&vDokID=54391&LinkArt=t&SessionID=10e3659a6371a53426af91302bd1460e&zg=6&
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o Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten  Schutzgliter (Natura-2000- / FFH-Gebiete / Europaische
Vogelschutzgebiete) verbunden.

Da die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind, soll der

Bebauungsplan Nr. 11/2/63.00 gemall § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB aufgestellt werden.

3 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gemafl § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus.

4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nur in Teilen (in einer Tiefe von etwa 25 m entlang der Apfelstralle) als Wohnbauflache dar; die
dahinter liegenden Flachen sind im Flachennutzungsplan als Grinflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist somit nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann
gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt worden ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Ziel der Anpassung ist hier die Darstellung einer ,Wohnbauflache®. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

5 Situationsbeschreibung

Die ehemals durch einen Baubetrieb genutzte Flache ist an drei Seiten von Wohnbebauung
umgeben. Sudwestlich grenzen die Wohnbaugrundstiicke ,Am Rottland“ unmittelbar an das
Plangebiet.

Sudéstlich und nordéstlich ist die vorhandene Wohnbebauung durch die Apfelstral’e bzw. die
Sudbrackstra’e vom Plangebiet getrennt.

Die umgebende Bebauung ist Uberwiegend in Form von zwei- bis dreigeschossigen
Doppelhausern und Mehrfamilienhausern mit geneigten Dachern errichtet worden.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich Uber die Strale ,Am Bruche” hinaus der Griinzug mit
den Meierteichen / dem SchloRhofbach u.a. mit Spiel- und Sportanlagen. Ostlich des
Kreuzungsbereiches Sudbrackstralle / ApfelstralRe liegt ein weiterer Griinzug u.a. mit Kleingarten.

Das Plangebiet selbst ist durch die Betriebsgebaude und —flachen gepragt gewesen.
Diese sind mittlerweile abgebrochen worden, so dass die Flache innerhalb des Plangebietes einer
Nachnutzung mit Wohnbebauung zur Verfugung gestellt werden kann.
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6 Belange des Stadtebaus

6.1 Planungskonzept
Das Konzept sieht innerhalb des Plangebietes vor, Geschosswohnungsbau mit drei
Vollgeschossen zzgl. eines Staffelgeschosses zu errichten.

Die Bebauung entlang der Sudbrackstrale und der Apfelstrae soll den Charakter der durch die
ehemalige gewerbliche Bebauung vorgegebenen strallenbegleitenden geschlossenen Bauweise
aufnehmen, wobei der Eckbereich zur Kreuzung Sudbrackstrale / Apfelstralle offen bleiben und
somit den Blick in den Innenbereich des Gebietes ermdglichen soll.

In dem rickwartigen Bereich des Plangebietes ist die Errichtung von sechs Gebauden in offener
Bauweise vorgesehen.

Alle Gebaude sollen mit einem Flachdach ausgeflhrt werden. Mit der einheitlichen Wahl der
Bebauungstypologie ist eine deutliche Ablesbarkeit eines eigenstandigen Quartiers innerhalb
einer ehemals der Offentlichkeit nicht zuganglichen gewerblichen Flache méglich. Gleichzeitig
fugt sich die Hohenentwicklung der Gebaude mit ihrer Dreigeschossigkeit zzgl. Staffelgeschoss in
die Gebadudestruktur des Umfeldes ein, da hier aufgrund der steilen geneigten Dacher
Uberwiegend héhere Gebaudeabschliisse vorhanden sind.

Innerhalb des Plangebietes sind keine 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Der Planbereich
ist ausreichend Uber die umgebenden Verkehrsflachen direkt erschlossen, wobei die Andienung
von zwei Tiefgaragen durch einen Anschluss an die Stral3e ,Am Bruche* erfolgen soll.

Lediglich fur das Baufenster / die Bebauung an der Apfelstralle soll hier (an der Apfelstralle) eine
Zu- und Abfahrt auf der Héhe der ehemaligen Betriebszufahrt (stdlich des Kreuzungsbereiches
Apfelstralle / Sudbrackstrale) mdglich sein.

Zur Sudbrackstralle ist keine Fahrerschliellung vorgesehen. Der hier vorhandene Charakter der
Stralle mit dem Baumbewuchs soll nicht verandert werden.

Insgesamt sind in dem Plangebiet rd. 90 Wohneinheiten vorgesehen. Dabei ist
Eigentumswohnungsbau im Inneren des Gebietes und Mietwohnungsbau an der Apfel- und
Sudbrackstralte vorgesehen, wobei hier gemeinsam mit der Diakonie ein Angebot im Sinne eines
betreuten Wohnens geschaffen werden soll. In diesem Zusammenhang soll auch ein
Nachbarschaftstreff / eine Begegnungsstatte in dem Gebiet vorgesehen werden.

Der ruhende Verkehr wird bis auf einen geringen Teil von oberirdischen Kurzeit- und
Besucherstellplatzen im Innenbereich des Plan- / Wohngebietes bzw. der Baugrundstiicke
vollstdndig innerhalb von zwei Tiefgaragen untergebracht. Im Ergebnis erlaubt sich so die
gartnerische Ausgestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen, die so uneingeschrankt
den zukulnftigen Bewohnern zur Verfiigung stehen.

Mit der so innerhalb eines Griinbereiches liegenden Wohnbebauung kann auch ein funktionaler
Zusammenhang zu dem Grinzug mit den Meierteichen / dem Schlof3hofbach erreicht werden, da
die raumliche Distanz hier sehr gering ist.

6.2 Planungsalternativen

Planungsalternativen zu einer wohnbaulichen Nachnutzung der Gewerbebrache werden nicht
gesehen.

Eine Fortfihrung / Wiederaufnahme einer gewerblichen Nutzung an dem Standort im Sinne eines
misch- oder gewerbegebietstypischen Betriebes ist vor dem Hintergrund der Lage des Standortes
innerhalb des wohngenutzten Umfeldes nicht zweckmaRig.
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Einerseits waren durch die Wohnnutzung Einschrankungen hinsichtlich der gewerblichen
Ausnutzbarkeit notwendig, andererseits waren immissionsrelevante Konflikie zwischen Wohnen
und Gewerbe zu erwarten.

Eine Entwicklung des Standortes im Sinne einer Grinflache, wie es den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entsprechen wurde, ist vor dem Hintergrund der durch die gewerbliche
Vornutzung versiegelte Flache nur schwer moglich. Zudem wirde eine Grunflache an dem
Standort keine sinnvolle Ergéanzung der Grinanlage an den Meierteichen darstellen. Auch lasst
sich durch eine Grinflache an dem Standort kein Zusammenhang zwischen der Griinanlage an
den Meierteichen und dem Grinzug &stlich des Kreuzungsbereiches Sudbrackstrale /
Apfelstralle funktional herstellen. Hier ware der Strallenraum mit den Ubergeordneten
Verkehrswegen immer ein trennendes Element.

Dieses wird durch das "Zielkonzept Naturschutz" deutlich, welches das Plangebiet selbst als
Bereich ohne Naturschutzfunktion zwischen den beiden Grinziigen darstellt und den
umgebenden wohngenutzten Siedlungsbereichen eine mittlere Naturschutzfunktion zuweist. Eine
solche Funktion wird auch fir die wohnbauliche Nachnutzung des Gewerbestandortes angestrebt.

6.3 Planungsauswirkungen

Die geplante Geschossigkeit mit einer Gebaudehoéhe von rd. 12,50 m entfaltet keine nachteilige
Wirkung fir das bebaute Umfeld. Zum Einen liegt das Neubaugebiet norddstlich der
angrenzenden Bebauung an der Stral’e ,Am Rottland“, zum Anderen besteht zu der Bebauung
nordlich der Sudbrackstrale ein Abstand von rd. 22 m.

Belange der Verschattung sind somit dem Grunde nach ausgeschlossen. Beeintrachtigungen der
Nachbarbebauung durch eine zuséatzliche Wohnbebauung innerhalb des ehemals gewerblich
genutzten Areals sind auch deshalb nicht zu erwarten, da das Plangebiet weiterhin fur sich alleine
erschlossen wird und dabei vorhandene Verkehrswege genutzt werden kdnnen.

Auch fir die sldwestliche Nachbarsituation mit den dort grenzstandigen (berwiegenden
Nebengebduden der Wohngrundstiicke an der Strale "Am Rottland" sind aullerhalb des
Bauleitplanverfahrens bereits Losungen seitens der Investoren annonciert worden. Hier soll durch
einen Sichtschutz mittels Anpflanzung oder Einfriedung eine Trennung zwischen dem
Neubaubereich und den Bestandsgrundstiicken erfolgen. Die Errichtung einer grenzstandigen
Wand bei den Gebauden auf den Bestandsgrundsticken soll weiterhin mdglich sein.

7 Beabsichtigte planungsrechtliche Festsetzungen

Vor dem Hintergrund des Anlasses und der Ziele der Erstaufstellung des Bebauungsplanes sollen
folgende Festsetzungen getroffen werden.

71 Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzung zur zulassigen Art der baulichen Nutzung in dem Plangebiet soll als ,Allgemeines
Wohngebiet“ gemal § 4 BauNVO erfolgen.

Danach sollen nach BauNVO die Nutzungen
. Wohngebaude,
o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
zulassig sein, wahrend die Nutzungen
o die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie
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o Tankstellen
ausgeschlossen werden sollen.

Mit den Nutzungsarten sollen ausschliefdlich die Wohnnutzung und die in diesem Bereich
moglichen Wohnfolgeeinrichtungen zuldssig werden. Zu den Wohngebduden gehdren auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Die
beabsichtigte Nutzung ist innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes grundsatzlich ohne
Einschrankung zulassig.

Innerhalb des Baugebietes sollen z.B. sozialen Zwecke dienende Gebaude und Einrichtungen wie
z.B. eine Kindertagesstatte bauplanungsrechtlich zulassig sein.

Innerhalb des Gebietes sollen Raume flr freie Berufe auch nur in dem sich aus § 13 BauNVO
ergebenden untergeordneten Umfang zulassig sein.

7.2 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche

Mit der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum einen
die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen Anlagen geregelt
werden.

Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf, wird mit einer Grundflachenzahl - GRZ - von 0,4 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der GRZ fiir Stellplatze bzw. deren Zufahrten gemaR § 19 (4) BauNVO ist fir
das gesamte Allgemeine Wohngebiet zulassig.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) drickt das Verhaltnis zur maRgebenden Grundstucksflache des
Baugrundstlickes aus. In den Wohngebieten wird die zulassige Geschossflachenzahl mit einem
Hochstmall von 1,2 festgesetzt. Dabei sollen sog. Garagengeschosse, also Geschosse oder
Geschossteile, die ausschlieBlich der Unterbringung des ruhenden Verkehrs dienen, geman
§ 21a (1) BauNVO nicht auf die Geschossflachenzahl angerechnet werden.

In dem Plangebiet wird fur die beabsichtigte Bebauung entlang der Apfel- / Sudbrackstralie eine
abweichende Bauweise festgesetzt, mit der MalRgabe, dass hier - abweichend von der offenen
Bauweise - Baukoérperlangen von Uber 50 m sowie - nur bei der Bebauung bzw. ihres
Anschlusses an den heutigen baulichen Bestand entlang der Apfelstralie - der Anschluss der
Gebaude ohne Grenzabstand im Sinne einer geschlossenen Bauweise moglich ist.

So kann als Ziel, hier entsprechend dem urspringlichen Bestand, eine Blockrandbebauung
wiederhergestellt werden.

Fir den Innenbereich des Plangebietes wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird bewusst dem stadtebaulichen
Konzept im Sinne der Festsetzung von gebaudebezogenen Baufenstern nachgekommen. Die in
dem Konzept dargestellte und beabsichtigte Verteilung der Baukorper in dem Plangebiet soll
erreicht werden. Daher wird von der Festsetzung zusammenhangender "Bauteppiche"
abgesehen.

7.3 Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehohe soll in Abhangigkeit zu der Festsetzung der
Maximalgeschossigkeit und der zulassigen Dachform mit einer Gebdudehdhe von 12,50 m
festgesetzt werden.

Als untere Bezugspunkte gem. § 18 BauNVO werden dabei fir die einzelnen Baufenster sog.
NHN-Hohen nach UTM-Koordinaten festgesetzt werden. Damit kann der, wenn auch nur
geringfiigig vorhandenen Topografie in dem Plangebiet nachgekommen werden.
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Eine Uberschreitung aufgrund installationstechnischer  Bauteile, Aufzugsiiberfahrten,
Solaranlagen o.a. ist ausnahmsweise zulassig.

1..4 Denkmalschutz

Im Plangebiet ist der Gebaudebestand des ehemaligen Betriebsgelandes zu Beginn des
Bauleitplanverfahrens bereits weitestgehend gerdumt worden. Innerhalb des Plangebietes
befinden und befanden sich keine Bau- und Bodendenkmaler.
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7.5 Grunflache

Innerhalb des Plangebietes wird die heute bereits als Griinanlage ausgestaltete Ecksituation
(stadtische Flache) im Einmindungsbereich Sudbrackstrale / ApfelstraRe als 6ffentliche
Grinflache gemal § 9 (1) Ziffer 15 BauGB festgesetzt.

8 Belange des Verkehrs

8.1  Individualverkehr / OPNV

Von der Planung sind keine o6ffentlichen Verkehrsflachen betroffen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Der Planbereich
ist ausreichend Uber die umliegenden Verkehrsflachen direkt erschlossen, wobei die Andienung
von zwei Tiefgaragen durch einen Anschluss an die Stral’e ,Am Bruche” erfolgen soll.

Lediglich fur das Baufenster / die Bebauung an der ApfelstralRe soll hier eine Zu- und Abfahrt auf
der Hohe der ehemaligen Betriebszufahrt méglich sein.

Das Plangebiet ist mit den Bushaltestellen in der ApfelstraRe / Sudbrackstralle an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden. Belange des Rad- und Fuflverkehrs sind durch
die Planung nicht betroffen.

Bei den in dem Plangebiet liegenden Bau- und Buchgrundsticken, die fur die Wohnnutzung
vorgesehen sind, wird es sich ausschlie3lich um private Flachen handein.

Auf offentliche Wegefiihrungen bzw. die Berlcksichtigung von mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belastenden Flachen wird in dem Gebiet bewusst verzichtet.

Die Herstellung und der Umfang einer Durchldssigkeit des Gebietes flr FuRganger und Radfahrer
soll hier den Grundstuckseigentimern vorbehalten werden.

8.2 Stellplatze

Innerhalb des Plangebietes ist eine weitgehende Unterbringung des ruhenden Verkehres in
Tiefgaragen bzw. in Garagengeschossen innerhalb der Sockel- / Untergeschosse (bei der
strallenbegleitenden Bebauung an der Apfelstral3e sowie an der Sudbrackstralle) vorgesehen.
Der ruhende Verkehr wird somit bis auf einen geringen Teil von Kurzeit- und Besucherstellplatzen
im Innenbereich des Plan- / Wohngebietes bzw. der Baugrundstiicke vollstandig aus dem
Freiraum der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen herausgehalten. Im Ergebnis erlaubt sich
so die gartnerische Ausgestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die so
uneingeschrankt den zukunftigen Bewohnern / Nutzern zur Verfigung stehen.

9 Belange der Ver- und Entsorgung

9.1 Trinkwasser / Loschwasser

Das Plangebiet ist an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Versorgungstrassen
verlaufen in den offentlichen Verkehrsflachen aul3erhalb des Plangebietes.

Die Versorgung mit Loschwasser kann uber die Trinkwasserleitung sichergestellt werden.

Durch die Vorhabenplanung ergibt sich im Mittel ein Anspruch von 48 m3h, die Uber die Dauer
von zwei Stunden vorzuhalten sind. Der Mindestldschbedarf richtet sich nach der
Bebauungsdichte und der Brandausbreitungsgefahr. Fir Wohngebiete mittlerer Dichte, darunter
fallt das Vorhaben sowie die Umgebungsbebauung, wird der Mindestbedarf bei 48 m3/h bzw. bei
96 m3h gesehen. Diese Mengen konnen Uber das vorhandene Trinkwassernetz bereitgestellt
werden. Nach heutigem Kenntnisstand ergibt sich kein veranderter Anspruch an das Vorhalten
von Léschwasserkapazitaten.
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9.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung
Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer genehmigten Kanalnetzplanung.
Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden StralRen befindlichen Kanale abgeleitet.

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 51a LWG erganzt bzw. konkretisiert den
bundesrechtlichen Grundsatz u. a. dahin gehend, dass Niederschlagswasser, das aufgrund einer
nach bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischt mit Schmutzwasser
einer offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefuhrt wird oder werden soll, von der o. g.
Regelung ausgenommen ist, wenn der technische und wirtschaftliche Aufwand unverhaltnismafig
ist. Dies ist hier der Fall.

Das Niederschlagswasser wird auch zukiinftig Gber die in den umliegenden Strallen befindlichen
Kanale abzuleiten sein. Dabei ist zu bericksichtigen, dass mit der Umsetzung der
Planungsabsicht eine Entsiegelung der heute Uberwiegend versiegelten Betriebsflachen
vorgenommen wird.

9.3 Elektrizitats- und Gasversorgung, Entsorgung

Das Plangebiet kann mit Elektrizitat versorgt werden.

Die értliche Situation gibt eine Energieversorgung Uber Gas vor. Eine Anbindung an das bereits
vorhandene Gasleitungsnetz ist mdglich. Durch die Planung ergibt sich kein veranderter Anspruch
an die Versorgungskapazitaten.

Das Plangebiet kann durch die stadtische Abfallentsorgung angefahren werden. Fur den
Abfuhrtag sind entsprechende Sammelstellen fir die Mullbehalter an den umliegenden Straflden in
dem Plangebiet vorzusehen.

10 Belange der Umwelt

10.1  Umweltprifung

Das Plangebiet erfillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (Umweltpriifung) verzichtet werden. Die Umweltbelange sind dennoch in
der Begriindung zum Bebauungsplan zu betrachten.

10.2 Natur- und Landschaftsschutz

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt bereits vor
der planerischen Entscheidung zur Erstaufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt oder zulassig
gewesen. Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemaf § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRnahmen zur
Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Innerhalb des Plangebietes wird die heute bereits als Grinanlage ausgestaltete Ecksituation
(stadtische Flache) im Einmindungsbereich Sudbrackstrale / Apfelstralle als 6ffentliche
Grinflache gemal § 9 (1) Ziffer 15 BauGB festgesetzt.
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10.3 Artenschutz

Das Plangebiet ist im Wesentlichen durch vorhandene Bebauung / Versiegelung bzw. unmittelbar
angrenzende Bebauung und Verkehrswege gepragt.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht haben die vorhandenen Pflanzstrukturen innerhalb des
Plangebietes keine hohe Bedeutung.

Diese Strukturen werden nur von haufig vorkommenden Tierarten genutzt, die als Kulturfolger auf
die angrenzenden Grundstlicke ausweichen kdnnen.

Ein Vorkommen von Amphibien ist wegen des Fehlens von Laichhabitaten auszuschlie3en.
Aufgrund der Kleinrdumigkeit des Plangebietes sowie der bislang erfolgten Nutzung kann eine
Brut von planungsrelevanten Wiesenviogeln und Voégeln, die Gebusche als Niststandorte
bevorzugen, auf der Plangebietsflache ausgeschlossen werden.

Da im Umfeld gentgend Ausweichmdglichkeiten fur Vogelarten vorhanden sind, die Gebusche
als Niststandort nutzen, kann davon ausgegangen werden, dass auch bei einer Beseitigung des
vorhandenen Gehdlzbestandes aullerhalb der Brutzeit der Verbotstatbestand der Zerstérung
einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte nicht erflillt wird. Aus diesem Grund wird eine Bebauung
der Flachen nicht zu einer Zerstérung einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte gem. § 44 (1) Ziffer 3
BNatSchG fuhren.

Eine erhebliche Stérung streng geschitzter Arten im Sinne des § 44 (1) Ziffer 2 BNatSchG, die zu
einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population filhren wird, ist ebenfalls
zu verneinen. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Siedlungsgebietes und unterlag bisher schon
der menschlichen Nutzung. Daher ist davon auszugehen, dass die dort vorkommenden Arten
anthropogene Stérungen tolerieren und die Bebauung nicht zu erheblichen Stérungen fihren
wird.

Auch ein Verstol gegen § 44 (1) Ziffer 1 BNatSchG ist zu verneinen.

Im Zusammenhang mit der Bebauung kommt es nicht zu negativen Auswirkungen auf
planungsrelevante Arten, die die Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG auslosen wiirden.

10.4 Immissionsschutz

Gewerbelarm

Das Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend durch nicht stérende Nutzungen gepragt.
Immissionen durch Gewerbebetriebe liegen nicht vor.

Beeintrachtigungen durch die innerhalb eines Wohngebietes allgemein zuldssigen Vorhaben sind
nicht zu erwarten. Vom Plangebiet selbst gehen - bezogen auf den Immissionsschutz - keine
Negativauswirkungen auf benachbarte Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes aus. Vielmehr wird
durch die wohnbezogene Nachnutzung eine geeignete Erganzung zu den benachbarten
Nutzungen geschaffen.

Strallenverkehrslarm

Bzgl. des Strallenverkehrslarms sind die Apfelstralte und die Sudbrackstralle zu bertcksichtigen.
Entlang der Stralien ist mit einem Larmpegel zu rechnen, der Uber den von einem Allgemeinen
Wohngebiet (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts - DIN 18005) und evtl. GUber den von einem
Mischgebiet (60 dB(A) Tags / 50 dB(A) nachts - DIN 18005) liegen konnte. Die Pegel der
Verkehrsgerausche weisen insbesondere entlang der Stralen einen belastigenden Charakter auf.

Im Inneren des Plangebietes werden gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des Baugesetzbuches
voraussichtlich eingehalten.

Nachfolgend wird die Standortwahl sowie die Festsetzung der zu treffenden SchutzmalRnahmen
erlautert, wobei folgende Vorgehensweise fir die Planung und die Einbindung der Belange des
Immissionsschutzes gewahlt wurde:
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a) Standortwahl fir eine Wohnbebauung vor dem Hintergrund einer moglichst anzustrebenden
rdumlichen Trennung zwischen Emissions- und Immissionsort

Bei der Bauleitplanung handelt es sich um eine Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie die
Schaffung eines innenstadtnahen Wohnstandortes. Der Standort bietet sich fur die Entwicklung
als Wohnbauflache an, da eine Mischnutzung oder gar eine gewerbliche Nutzung nur sehr
eingeschrankt und wenig wirtschaftlich an dem Standort etabliert werden koénnte (siehe
Planungsalternativen).

Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der anzunehmenden kritischen Verkehrslarmbelastung im
Bereich der Apfel- / SudbrackstralRe sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes zu schaffen.

Das Umfeld ist gepragt durch eine Wohnbebauung, die sich als stralkenbegleitende Bebauung
darstellt.

Da diese charakteristische, stral3enbegleitende Stellung der Gebaude nicht verandert werden soll,
ist ein deutliches ,Zurlicksetzen“ der kiinftigen Bebauung zur Sicherung grofierer Abstande zur
Stralle / Larmquelle nicht sinnvoll. Zudem wirden hierdurch Nutzungsmoglichkeiten der
ruckwartigen Grundstucksflachen eingeschrankt.

Das Prinzip der vorsorgenden Planung im Sinne der raumlichen Trennung konfligierender
Nutzungen (durch die raumliche Trennung dieser Flachennutzungen) im Rahmen der
Stadtentwicklungsplanung und Bauleitplanung (Prinzip der raumlichen Trennung als
Optimierungsgebot des § 50 BImSchG im Rahmen der Bauleitplanung) ist daher vor dem
Hintergrund der stadtebaulich gewilinschten Entwicklung und Auspragung des Siedlungsraumes
mit seinen Bau- und Verkehrsflachen zu sehen.

Fir die raumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gemal § 1 (6)
i.V.m. § 1a BauGB, namlich der Berlicksichtigung

e der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Ziffer 1),

o der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung (Ziffer 2),

e der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Ziffer 4) und

e der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7)

eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Wohnbauflache an diesem
Standort getroffen worden, der bereits baulich genutzt war und sich in einem Umfeld mit
Wohnbebauung befindet.

Dabei spielen die in dieser Begrindung aufgefihrten Kriterien zur Nutzung des in Rede
stehenden Plangebietes eine wesentliche Rolle bei der Entscheidung fiir eine Wohnbebauung an
diesem Standort:

° Prinzip der Innenentwicklung (Nachverdichtung) an gewachsenem Standort,
° Vermeidung von Aullenentwicklung mit dem Schutz von Natur und Landschaftsraum,
. Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung machen, vor
dem Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwagen der gesamtplanerischen
Aspekte mit den Forderungen nach einem ausreichenden Vorsorge- und Schutzanspruch
gegenuber schadlichen Umwelteinwirkungen notwendig. Dabei ist zu konstatieren, dass eine
Siedlungsentwicklung unter ausschlieBlicher Bertcksichtigung der Orientierungswerte und der
Grenzwerte der Verordnungen und Normen Uberwiegend nur in Bereichen mit erhdhten
stadtebaulichen und stadtwirtschaftlichen Aufwendungen méglich ware.

Somit ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Auspragung der immissionsrelevanten
Situation des Plangebietes eine Entscheidung fur eine auch straflenbegleitende Wohnbebauung
getroffen worden, da es gelingt, den Anspriichen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
ausreichend Rechnung zu tragen.
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b) Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden aktiven SchutzmalRnahmen im
Falle einer ausbleibenden bzw. nicht gentigenden rdumlichen Trennung zwischen Emissions- und
Immissionsort

Die raumliche Trennung von Emissions- und Immissionsort scheidet zur Konfliktbewaltigung aus,
da dieses bei der stadtebaulichen Planung unter Berlcksichtigung des vorhandenen
emittierenden Verkehrsweges (bandartiger Emissionsort) nur sehr bedingt bzw. nicht moglich ist
(Prinzip der stralienbegleitenden Bebauung).

Daher ist zunachst der Aspekt des aktiven Schallschutzes geprift worden, und zwar vor dem
Hintergrund

. der stadtebaulichen Vertraglichkeit und

. der stadtwirtschaftlichen Erheblichkeit.

Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form eines Walls oder einer Wand missten an der
Emissionsquelle angebracht werden. Aktive MalRnahmen wie die Errichtung von Wallen oder
Wanden sind aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht abzulehnen, da hiermit das
stadtgestalterische Leitbild einer strallenraumbegleitenden Bebauung aufgegeben werden
muisste und die Ortsbebauung zuklnftig hinter einer Wand bzw. einem Wall verschwinden
musste.

Aktive Larmschutzmalinahmen z. B. durch die Anordnung von Larmschutzwanden, -wallen oder
baulichen Einrichtungen sind ortsuntypisch und wirden somit den Planungszielen
entgegenstehen.

Aktiver Larmschutz (Wand oder Wall) kann im vorliegenden Fall wegen der Hohe der geplanten
Objekte (3-geschossig mit einem Staffelgeschoss), der rdumlichen Enge und der stadtebaulichen
Idee keine Losung sein. Bei einem zu schutzenden 1. Obergeschoss musste die HOhe der
LarmschutzmaRnahmen ca. 5 m betragen. Ein Larmschutzwall in dieser Héhe wiirde einen
Groliteil der eigentlich zu schitzenden Flache verbrauchen und wirde in der hier gegebenen
Lage erfahrungsgemal i.d.R. als stadtebaulich unvertraglich eingestuft werden. Somit lasst sich
durch aktive SchallschutzmaRnahmen in einer stadtebaulich vertraglichen HoOhe keine
Reduzierung der Verkehrsgerausche erreichen.

Aus stadtplanerischer Sicht sind im Ubrigen nur passive LarmschutzmaRnahmen fiir zuléssige
Wohnnutzungen entlang der Apfel- und Sudbrackstralle geeignet, um den erforderlichen
Larmschutz fur gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Mit der Larm abschirmenden Bebauung wird der StralBenverkehrslarmbelastung fir den
Innenbereich des Plangebietes dadurch ausreichend Rechnung getragen. Die Bebauung an der
Apfel- und SudbrackstralRe ist dabei aber aus Sicht des Immissionsschutzes keine notwendige
bauliche MaRnahme zur Verbesserung des Larmschutzes und gilt somit nicht als Voraussetzung
fur die Neubebauung in dem Innenbereich des Plangebietes. Die Schallschattenwirkung und
Wohnqualitat des Innenbereiches wird hierdurch aber deutlich verbessert.

c) Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden passiven Schutzmalnahmen
im Falle ausbleibender bzw. nicht gentigender aktiver Schutzmaflnahmen

Es wurde dargestellt, dass der aktive Schallschutz aus Grinden des Stadtebaus, der
Stadtwirtschaftlichkeit und der Stadtgestaltung hier nicht zur Ausfiihrung kommen soll.

Es sind im weiteren Verfahren Larmpegelbereiche schallgutachterlich zu ermitteln, auf deren
Grundlage die notwendigen passiven schallschiitzenden Mallnahmen im Zusammenhang mit der
Errichtung der Gebaude ergriffen werden sollen.
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Luftreinhaltung

Entlang der angrenzenden Apfelstralle und SudbrackstralBe ist aufgrund des
Verkehrsaufkommens dem Grunde nach von einer erhoéhten Luftschadstoffbelastung
auszugehen.

Zum gegenwartigen Kenntnisstand wird unter Berucksichtigung der Verkehrsbelastung davon
ausgegangen, dass der NO2-Jahresmittelwert den Immissionsgrenzwert der 39. BImSchV von 40

Mg/m?3 bei einer Randbebauung an den Straf3en eingehalten bzw. unterschritten wird.

10.5 Altablagerungen sowie Bodenschutz / Grundwasser- und Wasserschutz

Es wurde bereits fir den Abbruchantrag der ehemaligen Betriebsgebaude eine
Gefahrdungsabschatzung einschlielich einer abfalltechnischen Bewertung erstellt.

Die Gefahrdungsabschatzung enthalt aufgrund von festgestellten Bodenbelastungen eine
MaRnahmenempfehlung. Die erforderlichen Sanierungsmafinahmen sollen im Zusammenhang
mit der Ruckbaumalnahme erfolgen. Geplant ist eine Sanierung durch Bodenaustausch. Zum
Nachweis einer ordnungsgemaflen Sanierung und Entsorgung wird durch den begleitenden
Fachgutachter nach Abschluss der Abbrucharbeiten ein Bericht erstellt, in dem die
Nutzungsvertraglichkeit nachgewiesen wird. Im Bauleitplanverfahren kann somit von einer
geraumten und unbelasteten (Altlasten, Altablagerung) /sanierten Flache ausgegangen werden.

Kampfmittel bzw. Bombenblindganger sind innerhalb des Plangebietes nach heutigem
Kenntnisstand nicht bekannt bzw. ein Verdacht auf deren Vorhandensein ist nicht gegeben.

Mit der Planung ist eine Innenentwicklung / Nachverdichtung / Brachflachenentwicklung mit einer
Wohnbebauung vorgesehen. Der Bodenschutzklausel des BauGB wird somit entsprochen. Die
Bodenversiegelung wird auf das notwendige Mal® der geplanten Wohnbebauung durch die
festgesetzte Grundflachenzahl beschrankt.

Belange des Gewasserschutzes werden nach heutigem Kenntnisstand durch die Planung nicht
berihrt.

10.6 Klimaschutz / Energieeffizienz

Aufgrund der bereits vor der Planung bestehenden Flachenversiegelung wird sich durch das
aktuelle Planvorhaben keine Verschlechterung der mikro- und bioklimatischen Bedingungen
ergeben.

Mit der Entsiegelung der Gewerbebrache ergibt sich die Mdglichkeit hier den Charakter eines
Stadt-Klimatopes in ein gering klimaempfindliches Stadtrand-Klimatop zu erreichen.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Férderung
des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011) soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung).
Dieser Grundsatz des neuen Absatzes 5 des § 1a BauGB (erganzende Vorschriften zum
Umweltschutz) ist in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu berticksichtigen.
Zur Erreichung der in 2010 erarbeiteten ,Warmebedarfsstudie Bielefeld“ (Stadtwerke Bielefeld
GmbH) u.a. nachfolgenden Schwerpunktziele:

o Senkung des Kohlendioxid-Ausstoles fir Bielefeld,

e Erreichen einer hohen Kraft-Warme-Kopplungs-(KWK)-Quote fiir Bielefeld bis 2020,

e Ausbau der dezentralen KWK-Stromerzeugung.
ist der Betrieb eines Mini-Blockheizkraftwerkes (Mini-BHKW) in dem Plangebiet vorgesehen.
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Um dieses wirtschaftlich betreiben zu koénnen, ist es notwendig, alle vorgesehenen
Bebauungsmadglichkeiten zeitlich nah beieinanderliegend zu errichten, um somit die
Warmeabnehmer zur Verfiigung zu haben.

Dieses auch, da hier mit einem Anschluss- und Benutzungszwang die Warmeversorgung
alternativenlos sein wird.

Unabhangig davon sind in dem Plangebiet bauliche Grundséatze der Energie-Einspar-Verordnung

(EnEV) bzw. des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Gebauden
ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

11 Belange der sozialen Infrastruktur

11.1  Kinderbetreuungsplatze

Aufgrund des ab 01.08.2013 allgemein geltenden gesetzlichen Anspruches auf einen
Betreuungsplatz in einer Tageseinrichtung oder in der Kindertagespflege ab dem 1. Lebensjahr,
sowie bei gleichzeitigem Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz in einer
Kindertageseinrichtung ab dem 3. Lebensjahr besteht das Erfordernis, neue
Kindertageseinrichtungen bis zu diesem Datum bezugsfertig hergestellt zu haben.

Der sich flir das Planungsgebiet innerhalb des Sozialraumes Sudbrack ergebende Bedarf und
dessen Deckung ist im weiteren Verfahren noch darzulegen.

11.2 Grundschule
Die Auswirkungen der Planung auf die Schuilerzahlen und Beschulung ist im weiteren Verfahren
noch darzulegen.

11.3 Spielflache

Die geplante neue Wohnbebauung I6st einen zusatzlichen Spielplatz bedarf aus.

Da die Anlage einer 6ffentlichen Spielplatzflache in dem Plangebiet nicht vorgesehen ist, ist im
weiteren Verfahren zu prifen, wie aulierhalb des Bebauungsplanes durch eine vertragliche
Vereinbarung geregelt werden kann, dass der rechnerische Spielplatzbedarf durch die
Aufwertung bestehender Anlagen gedeckt werden kann.

Der zusatzliche Spielflachenbedarf ware dann auf der Grundlage der Spielflachenbedarfsplanung
im weiteren Verfahren zu ermitteln und durch eine Abstandszahlung vom Investor abzudecken.

12 Kosten

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative privater Investoren veranlasste Planung und
durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mallnahmen keine unmittelbaren Kosten.

Die Kosten flr die Erstaufstellung des Bebauungsplanes durch ein externes Stadtplanungsbiro
sowie die Erarbeitung der zur Erlangung des Planungsrechtes notwendigen Gutachten werden
durch die Investoren Gbernommen.

Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag (Dreiecksvertrag) liegt vor.

Darlber hinaus Ubernimmt der Investor auch die Kosten fir die inneren privaten
ErschlieBungsmalinahmen. Auller der Verlegung der Hausanschlisse sind nach heutigem
Kenntnisstand keine 6ffentlichen ErschlieRungsmalinahmen von der Planung betroffen.

Fir die ErschlieBung eines Bereiches des Plangebietes von der Apfelstral’e ist innerhalb des
Plangebietes eine Teilflache von der stadtischen Parzelle (Flurstiick 654) ggf. an den Investor zu
Ubertragen, wenn hier nicht die Eintragung einer Baulast im Sinne eines Fahrrechtes eingerdumt
werden sollte. Im Rahmen der liegenschaftlichen Verhandlungen werden entsprechende
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vertragliche Vereinbarungen zwischen der Stadt Bielefeld (Immobilen Service Betrieb) und dem
Investor zu treffen sein.

Bielefeld, im Februar 2013



